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E5_9C_B0_E4_BA_A7_E4_c67_275609.htm 房地产估价中的市

场比较法，就是指与估价时点近期有过交易的类似房地产进

行比较，对这些类似房地产的已知价格作适当的修正，以此

估算估价对象的客观合理价格或价值的方法(见《房地产估价

规范》(GB/T50291-1999))。市场比较法又称市价法，它是一

种最简单、有效的方法，是因为估价过程中的资料直接来源

于市场，同时又为即将发生的资产进行估价。因此，在《房

地产估价规范》(GB/T50291-1999)第5.14条指出：有条件选用

市场比较法进行估价的，应以市场比较法为主要的估价方法

。可见，市场比较法在房地产估价方法中的重要性，同时，

也是运用最多的估价方法之一。 当然，选用市场比较法，必

须的前提条件是：1、需要一个充分发育活跃的房地产市场。

房地产市场上，房地产交易越频繁，与估价对象相类似房地

产的价格越容易获得；2、参照物及估价对象可比较的指标、

技术参数等是可以收集到的。运用市场比较法估算估价对象

的价格或价值，重要是能够找到与估价对象相同或相似的参

照物。与估价对象完全相同的参照物是不可能找到的，这就

要求对类似房地产参照物进行修正调整，其修正调整的指标

、参数等资料的获取和准确性，是决定市场比较法运用与否

的关键。 随着我国房地产业的发展，房地产市场日趋活跃，

交易非常频繁，为市场比较法运用奠定了基础。但是，由于

市场信息的不对称而造成的相对阻塞，估价人员直接、及时

获取最新成交案例的机会相对较难；交易情况、交易内幕的



不透明，这二种情况制约了市场比较法估算估价对象的价格

或价值的股价精度。因此，如果估价人员的经验不足，选择

的参照案例不能全面反映对价格或价值的影响、对房地产市

场的发展趋势判断不准、对同类房地产市场的特征把握不全

面而不分修正因素的主次、不按照《房地产估价规范

》(GB/T50291-1999)对市场比较法的技术规范操作等，就会影

响估价精度而造成股价结果的偏离。 为了准确反映估价对象

的价格或价值，提高估价结果的精度，我认为应： 一、提高

估价人员的规范意识、全面理解和把握《房地产估价规范

》(GB/T50291-1999)精神。 《房地产估价规范

》(GB/T50291-1999)作为房地产估价的操作技术规范，是房地

产估价人员在进行房地产估价的全过程的行为准则和技术指

导。我们要深刻理解和把握规范的涵义、精神实质，从进入

房地产估价这个行业开始，在承办业务开始到股价报告出具

、估价底稿归档，都必须严格执行规范；平时加强学习、交

流，提高执业水平。 二、估价流程规范 在承办业务后，估价

人员应严格按照估价程序，对估价对象的产权等资料进行必

要的鉴定，两名或多名估价人员(一名则在经验或把握不全面

时容易产生误差；多名则可以分工协作，一人疏漏的他人可

以补充)到估价对象现场进行勘察，进行全面、细致的市场调

查。资料汇总、认真分析，把握对价格或价值影响的主次因

素，确定修正调整系数，内部审核，必要时进行座谈，将误

差降到最小。 三、设立专门的信息资料部门 设立专门的信息

资料的部门，负责收集市场信息、房地产交易资料，进行实

地查看，核对成交的真实性；对资料进行汇总、分析、归纳

，以掌握市场动态和发展趋势，为估价部门提供翔实、准确



、及时的交易案例，从而提高参考案例的可比精度。 100Test 
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